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manier kunnen de  fiscale  inkomens een basis vormen voor het opstellen van  indicatoren en  input 
van verder analyse, zoals prijsvorming op de woningmarkt, regionale analyses, ... 
Vooreerst  stelt  zich  de  vraag  waarom  het  inkomen  van  een  fiscale  aangifte  slechts  beperkt  in 
woningmarktonderzoek gebruikt is. Dit heeft voornamelijk te maken met het feit dat het gemiddeld 
inkomen van een fiscale aangifte weinig  informatief  is zonder specificatie over het aantal personen 
(één of  twee personen) waarop deze aangifte betrekking heeft.  In welke mate het  fiscaal  inkomen 
een betrouwbare maatstaf  is van het werkelijk  inkomen  is een andere vraag. Dankzij het werk dat 
ADSEI/FOD  Economie  geleverd  heeft  door  het  opstellen  van  gedetailleerde  en  bevraagbare  data‐
banken,1 kan men hier echter een beter beeld van krijgen. Statistieken omtrent huishoudens en inko‐
mens  zijn  dan  ook  de  eerste  twee  belangrijke  elementen  die  in  dit  onderzoeksrapport  aan  bod 
komen. Daarnaast biedt de databank mogelijkheden om dieper  in te gaan op elementen die direct 
gerelateerd  zijn  tot  woningmarktonderzoek,  zoals  diverse  fiscale  woonvoordelen,  kadastrale 
inkomens van tweede verblijven, renovatiepremies, ... 
Een eerste resultaat van dit onderzoek  is dat het beter  is om  te  focussen op het  inkomen van een 
volwassene  in plaats van het  inkomen per aangifte/fiscaal huishouden. Het  is algemeen gekend dat 
feitelijk samenwonenden fiscaal gezien twee individuele huishoudens vormen. Volwassen studenten 
die nog bij de ouders wonen, zijn eveneens een individueel fiscaal huishouden op zich, ook al zijn ze 
nog  ten  laste van de ouders. De mismatch  tussen  fiscale huishoudens en administratieve huishou‐
dens vormt echter geen probleem als we ons beperken tot het in kaart brengen van het inkomen van 
een  belastingplichtige  ‐ veelal  een  volwassen  persoon ‐.  Een  fiscaal  huishouden  behelst maximaal 








voor het  inkomen  te  corrigeren voor belastingsverminderingen en aftrekken. Het netto belastbaar 
inkomen is het totale netto‐inkomen verminderd met de belastingaftrekken, maar voor de belasting‐
                                                            
1   Men  spreekt dan van back‐office, datawarehouse en business  intelligence waarin een export  zit van de operationele 
front‐office transactiedatabanken waar data ingegeven en aangepast worden. 
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verminderingen.  Belastingverminderingen  veranderen  het  inkomen  dus  niet,  maar  enkel  de  te 








stijging, en een overschatting van de belastingtarieven.  In de paarse kader  in  tabel s.1 zien we dat 




Enerzijds  kan men het netto belastbaar  inkomen  verhogen met de aangegeven bedragen  voor de 
woonbonus, wat erop neerkomt dat de woonbonus als een belastingvermindering verwerkt wordt, 







klein. Roerende en onroerende  inkomsten, waarvan de  inkomsten  in de fiscale aangifte onderschat 
zijn  ten  op  zichte  de  werkelijke  inkomsten,  bedragen  gemiddeld  nog  geen  2%  van  de  beroeps‐
inkomsten. 
Voor de volledigheid vermelden we  twee uitzonderingen. Bij  zelfstandigen met een vennootschap 
worden  de  winsten,  en  de  belastingen  hierop,  verwerkt  in  de  vennootschapsboekhouding.  Een 
tweede element waarbij het beroepsinkomen onderschat wordt, zijn de leeflonen. Deze dienen niet 
aangegeven  te worden,  terwijl  vervangingsinkomens  onder  de  noemer  beroepsinkomsten  vallen. 
Daarnaast hebben we de meeste vragen met betrekking tot woningmarktgegevens beperkt tot aan‐
giften zonder buitenlandse  inkomsten, omdat de  resultaten van deze  laatste complexer zijn om  te 
analyseren.  
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Bouwsparen  23 467 25 578 25 808 25,4  9,0
Woonbonus  24 024 26 993 24 803 27,7  12,4
Overige  16 616 16 276 16 642 21,7  ‐2,0
Gemeensch. aangifte totaal  21 649 24 029 23 035 25,7  11,0
Individ. aan‐
gifte 
Bouwsparen  25 488 27 141 27 512 26,9  6,5
Woonbonus  26 171 28 827 26 739 29,3  10,1
Overige  17 736 18 086 18 518 26,1  2,0
Individuele aangifte totaal 20 671 22 262 21 928 27,1  7,7
Vlaams Gewest totaal  21 134 23 051 22 423 26,5  9,1
Bron  ADSEI FOD Economie, eigen verwerking 
In tabel s.1 wordt gesproken over drie eigenaarstypes op basis van het soort fiscaal voordeel (bouw‐







Dit  laatste  kan  verklaard  worden  doordat  de  inkomensongelijkheid  of  het  aandeel  vervangings‐
inkomens  in deze categorie toeneemt. Maar eveneens door een zuiver compositie‐effect,2 namelijk 








die  van  het  voordeel  geniet  eigenaar  is.  Het  aandeel  eigenaars  voor  alle  leeftijdscategorieën  tot 
40 jaar is tussen 2005 en 2010 gemiddeld met 1% toegenomen. 
De  grootste  toename  van het  fiscaal  eigenaarsvoordeel  zien we  echter bij de  leeftijdscategorieën 
boven  de  40 jaar.  Zo  geniet  37%  (+7,6%)  van  de  50‐54‐jarigen  van  een  fiscaal  eigenaarsvoordeel. 
Uiteraard is dit percentage geen indicator van het aandeel eigenaars aangezien op deze leeftijd een 
groot deel  van de huishoudens hun hypotheek  reeds hebben  afbetaald. De  stijging  kan  verklaard 
                                                            
2   Het belang van compositie‐effecten kan worden geïllustreerd met de Simpson’s paradox. In de tabel  is ook een derge‐











Hoewel de  fiscale aangifte geen  informatie biedt  indien de hypotheeklening aangegaan  is voor de 
aanschaf van een eerste woning, de verhuis naar een nieuwe woning of de renovatie van de huidige, 
kan men hier  toch een partieelbeeld van krijgen. De databank kan  immers  longitudinaal bevraagd 
worden: eenzelfde belastingplichtige kan bevraagd worden over meerdere  jaren heen. Zo kan men 
nagaan welke en hoeveel huishoudens dit  jaar van het woonvoordeel genieten,  terwijl  ze het  jaar 
voordien hiervan niet genoten. Voor de jonge leeftijdscategorieën geeft dit een beeld van het nieuw 
aantal starters op de woningmarkt. Een andere mogelijkheid bestaat erin om na te gaan of een belas‐
tingplichtige  het  jaar  voordien  in  dezelfde  gemeente woonde  of  niet  (op  adresniveau  is  dit  niet 
mogelijk, omdat het  adres niet  in de databank  zit). Op deze manier  kan migratiestromen  gecom‐
bineerd  worden  met  socio‐economische  informatie,  wat  interessant  cijfermateriaal  geeft  voor 
onderzoek  rond diverse woonthema’s  als  suburbanisatie, wonen  in  eigen  streek,  regionale woon‐
markten, prijselasticiteiten en dergelijke meer. 
Wij willen ADSEI FOD Economie, en Lien Tam Co in het bijzonder, alvast bedanken voor hun bereid‐
willige medewerking  tot  het  leveren  van  data. Momenteel  lopen  nog  enkele  aanvragen, wat  een 
intensief werk is. Twee moeilijkheden stellen zich immers. De databank is gigantisch groot waardoor 


















































































te  verzwaren  zijn  andere details  veelal weggelaten,  alsook  verwijzingen naar wetteksten. Voor de 
geïnteresseerde lezer verwijzen we naar Geerts en Taillieu (2011 & 2012) waar de diverse verwijzin‐
gen naar wetteksten uitgebreid te vinden zijn. Ook de resultaten van FANTASI, een microsimulatie‐





Naast de wetgeving  is het natuurlijk belangrijk  te weten welke  informatie opvraagbaar  is. Grosso 
modo komt dit overeen met alle belastingvelden die men kan invullen bij een aangifte. In dit onder‐











  Ontvangsten (mio €) % BBP % ontvangen belastingen
PB (personen)  36 220,9 9,8 38,1 













dus  ook  aparte  fiscale  huishoudens  zijn.  Ook  voor  andere  inwonende  volwassenen  geldt  dit 
(kinderen, ouders, ...). Hierdoor zijn er meer fiscale alleenstaanden dan werkelijke. Fiscale statistie‐
















een verband tussen hogere  inkomsten en co‐ouderschap, aangezien dit  laatste vaak extra  ‘bud‐
gettaire ruimte’ vereist. 
Niet alleen kinderen, maar ook alle directe  inwonende gezinsleden kunnen  ten  laste zijn. Hier‐
voor moeten de  inkomsten van deze persoon wel minder zijn dan het maximumbedrag van de 







ook dat een grote groep  van de  laagste  inkomens uit de  leeftijdscategorieën onder de 24 jaar 
komt, en proportioneel nog meer onder de 18 jaar.  Iedereen die  in België woont en belastbare 
inkomsten verworven heeft  is  immers aangifteplichtig. Liefst zouden we deze studenten uit de 










uitkomen  dan  het maximum  van  ongeveer  4 000 euro, waardoor  ze  ten  laste  blijven  van  de 
ouders. Dit is een complexe berekening, die tevens jaarlijks wordt geïndexeerd. Een andere optie 
is om de éénduidige belastingvrije som als cut‐off point te nemen voor een dergelijke opsplitsing. 
Deze  bedraagt  7 070 euro  in  2012  als  het  belastbaar  inkomen  niet  meer  bedraagt  dan 

















Daarnaast  zijn  er  belastingplichtigen  die  een  aangifte  zouden moeten  indienen, maar  dit  niet 
doen. Hun aandeel bedraagt ongeveer 5% voor heel België.4 Het  is niet duidelijk  in welke mate 
het hier gaat over  leefloners  (94 509  in 2011 Vlaanderen, waarvan 10 851 studenten). Ondanks 











baar  zijn,  zijn niet  ingeschreven  in het  kohier en dus ook niet opgenomen  in de  statistiek. De 
inkomsten  van  een  van  belasting  vrijgestelde  belastingplichtige  waarop  een  terugbetaalbare 
voorheffing of voorafbetaling is gebeurd, zijn wel in het kohier opgenomen. 
1.2 Codes 





















Figuren 1  en  2  schetsen  een  overzicht  van  de  fiscale  aangifte.  In  dit  deel  bespreken we  de  grote 
hoofdlijnen van een fiscale aangifte, met speciale aandacht naar de samenstelling van het huishou‐
den en de beroepsinkomsten. 








wel van belang om de  fiscale gegevens  juist  te  interpreteren. Het  is alvast een  reden om meer op 






















































de zaken goed draaien ‐  is moeilijk  in kaart te brengen, aangezien een groot deel van de  inkomsten 









mumbedrag  van  ongeveer  15 000 euro  per  jaar  als  gewone  bezoldiging. Mensen  die minder  dan 






en  de  nettoberoepsinkomsten  per  leeftijd  en  regio  apart  kunnen  bevragen  voor  immigranten  en 
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lokale  bevolking.  Fiscale  huishoudens waarvan  de  corresponderende  nationale  nummers  het  jaar 
ervoor dezelfde NIScode hadden, bestempelen we als  lokale bevolking. Fiscale huishoudens waar‐
























- internationale ambtenaren: aangifte 1020 en 1021,  IPCAL A0200 en A0210 geven  indien de per‐




volledige  aangifte  (bruto  loon)  doen  in  België, mensen  die  in  andere  landen  als  Nederland  en 
Frankrijk werken zijn ook verplicht een volledige aangifte te doen. In de door ons opgevraagde data 












































het  hoogste  betaalde marginaal  belastingtarief  om  de  belastingvermindering  te  bekomen.  Bouw‐
sparen vindt men schematisch  terug onder  ‘terugbetaling hypotheeklening’, bij belastingverminde‐
ring, maar kan  in feite als een belastingaftrek bestempeld worden, zoals de aftrek voor enige eigen 
woning  (woonbonus). De omvang  van het  fiscaal  voordeel  van bouwsparen  is begrensd door drie 
beperkingen. Ten eerste geldt er een beperking op de omvang van de lening, enkel de kapitaalaflos‐
singen  en  verzekeringspremies  die  betrekking  hebben  op  de  eerste  geleende  50 000 euro  geven 
recht  op  de  belastingvermindering.  Dit  bedrag  wordt  geïndexeerd  ‐anno  20126  bedraagt  het 
70 700 euro ‐ en hangt af van het aantal kinderen ten laste op 1 januari van het jaar na het afsluiten 
van  de  lening.  Ten  tweede  is  het  bedrag  ook  beperkt  als  een  percentage  van  het  nettoberoeps‐
inkomen. Ten derde  kan het bedrag nooit het wettelijk maximum overschrijden. Voor aanslagjaar 














10 jaar. Ook moet de  lening afgesloten zijn bij een financiële  instelling  in de Europese Economische 
Ruimte.  Een  gedeeltelijke  hypotheek  geeft  recht  op  belastingvermindering  proportioneel  aan  het 












zen  tot  het  maximale  aftrekbare  bedrag.  Voor  aanslagjaar  2012  was  dit  bedrag  per  persoon 
2 120 euro met een verhoging van 710 euro gedurende de eerste 10 jaar en nog eens 70 euro de eer‐







nomische Ruimte. De  lening moet  een  looptijd  van minstens 10 jaar hebben  en  gewaarborgd  zijn 
door  een  hypothecaire  inschrijving. De woning  dient  gelegen  te  zijn  in  de  Europese  Economische 
Ruimte. Een woning wordt beschouwd als enige woning wanneer men op 31 december van het jaar 
waarin de lening wordt gesloten geen eigenaar is van een andere woning (dit geldt niet voor wonin‐
gen  die  op  de  vastgoedmarkt  te  koop  zijn  aangeboden  en  woningen  waarvan  de  persoon  door 
erfenis, mede‐eigenaar,  naakte  eigenaar  of  vruchtgebruiker  is  geworden). De  eigen woning  is  de 






































overblijft aan  interesten na de gewone  interestaftrek. Om recht te hebben op de bijkomende  inte‐
restaftrek moet bovendien een hypothecaire  lening zijn aangegaan voor de bouw van een nieuwe 
woning, de aankoop van een nieuwe woning (onder het btw‐stelsel) of om een woning te renoveren. 




alleen de  interesten met betrekking tot het woongedeelte  in aanmerking voor de bijkomende  inte‐
restaftrek. 
Opdat de interesten van de hypothecaire lening voor de verbouwing van een woning in aanmerking 












gevallen benaderd  kunnen worden door  standaardwoningen. Onderstaande  tabel besluit met een 
overzicht waarbij het jaarlijks nettovoordeel voor een huishouden berekend wordt als illustratie. Dit 
is uiteraard een ruwe benadering. 
Tabel 3  Overzicht  van  het  benaderend  jaarlijks  voordeel  bij  hypotheeklening,  150 000 euro,  20 jaar, 
geïndexeerd KI 2 500, voor een koppel 
  Toepassing Benaderende formule  Netto‐
voordeel (€) 




Lange termijnsparen  Elke woning  Idem bouwsparen (aanslagvoet 30%)  850
Gewone intrestaftrek  Enige + btw  12,5%*KI 400
Bijkomende intrestaftrek Enige + btw  (zie 3.1.5)  900
In principe kan men de woonbonus en het bouwsparen niet combineren. Toch zijn er enkele uitzon‐















Het kadastraal  inkomen (K.I.)  is het geschat  jaarlijks netto‐inkomen van een onroerend goed  indien 
dat  goed  verhuurd  zou worden. Het  K.I.  is m.a.w.  een  fictief  inkomen  dat  overeenstemt met  de 
gemiddelde  jaarlijkse normale nettohuurwaarde van het onroerend goed op het  referentietijdstip. 
De nettohuurwaarde wordt bekomen door de bruto huurwaarde te verminderen met de kosten die 







nenbelasting. Anderzijds dient het KI als basis voor onroerend  inkomen  in de personenbelasting.  In 
dit deel behandelen voornamelijk deze onroerende  inkomsten, die eerder minimaal en vaak vrijge‐
steld zijn. 
Vanaf aanslagjaar 2006,  inkomsten 2005  is de eigen woning niet meer belastbaar  in de personen‐
belasting. Het kadastraal inkomen van de eigen woning moet dus niet meer worden aangegeven. Dit 
betekent ook dat interesten niet langer afgetrokken kunnen worden van het kadastraal inkomen van 
de enige  en  eigen woning. Dit heeft ook  tot  gevolg dat er  geen  verrekening meer  zal  zijn  van de 
onroerende voorheffing. 























De  eerste  is  de  forfaitaire  aftrek  op  het  kadastraal  inkomen.  Iedereen met  een  lening  van  voor 







dan 31 130 euro  (voor  inkomstenjaar 2008), hebben recht op deze aanvullende aftrek. De aftrek  is 
gelijk aan de helft van het verschil tussen het kadastraal inkomen en de forfaitaire aftrek. 
De aftrekken mogen samen nooit hoger zijn dan het kadastraal inkomen waarop zij werd toegekend. 




Op basis  van  fiscale  inkomens  is het meestal niet mogelijk om  een onderscheid  te maken  tussen 
eigenaarsvoordelen voor renovatie, nieuwbouw, aankoop bestaande woning.  




Bijkomend  is het voor woningmarktonderzoek  interessant om  te weten  indien de hypotheeklening 
voor  de  enige  woning  door  starters  is  aangegaan  voor  hun  eerste  woning,  dan  wel  door  door‐
stromers na een verhuis. 
Om via een  longitudinale bevraging een beeld  te krijgen van de  startende eigenaar nemen we de 
hypothese aan dat huishoudens jonger dan 40 jaar, die in het vorige jaar geen gebruik maakten van 

















































































zonnepanelen  gaat. Wanneer  voor  de minstens  5 jaar  oude woning  het maximum  bedrag wordt 
overschreden mag het saldo worden overgedragen naar de daaropvolgende 3 jaren. Woningen die 
gebruikt worden voor beroepsdoeleinden komen niet in aanmerking. Premies die worden uitgedeeld 























teringen  in  aanmerking  voor de belastingvermindering: de  installatie  van  een  systeem  van water‐
verwarming door middel van zonne‐energie, de plaatsing van zonnepanelen of de plaatsing van alle 
andere uitrustingen voor geothermische energieopwekking. 

















met een  totale energievraag  voor  ruimteverwarming en  koeling beperkt  tot 30 kWh/m2 geklimati‐
seerde vloeroppervlakte. Een nulenergiewoning voldoet aan dezelfde voorwaarden als een passief‐

























restbonificatie  en  de  belastingvermindering  gelden  niet  voor woningen  die worden  gebruikt  voor 
beroepsdoeleinden,  wanneer  de  woning  gedeeltelijk  wordt  gebruikt  voor  privédoeleinden  en  er 
enkel voor dat gedeelte een groene  lening wordt aangegaan kan er voor dit gedeelte wel gebruik 
gemaakt worden van beide voordelen. 
Belastingvermindering  voor  interesten  van  de  groene  lening  bedraagt  40%  en  is  niet  gelimiteerd. 
Daarenboven  is  deze  vermindering  cumuleerbaar  met  de  belastingvermindering  voor  energie‐
besparende  uitgaven  en  de belastingvermindering  voor passiefwoningen. Naast deze  cumulmoge‐
lijkheden  is het ook mogelijk de fiscaliteit van de groene  lening te combineren met de woonbonus. 
Het is dan wel vereist dat de lening een hypothecaire inschrijving heeft en een minimale looptijd van 
10 jaar. Op  deze manier  kan men  dan  de  interestbetalingen  verlagen met  de  interestbonificatie, 




We  geven  onderstaand  een  voorbeeld  dat  verschillende  elementen  van  de  vastgoedfiscaliteit 
illustreert. Een koppel dat de  lening voor enige en eigen woning  reeds heeft afbetaald, beslist om 




aanspraak op de  interestbonificatie van 1,5%. De  resterende  interestvoet voor de  lening bedraagt 
2,5%. 




40%  belastingen  betalen  op  hun  hoogste  inkomensschijf  is  het  voor  hun  fiscaal  interessanter  om 
naast de kapitaalaflossingen ook de interestbetalingen in te brengen bij de woonbonus in plaats van 
bij de belastingvermindering voor groene  interesten.  In dit voorbeeld wordt de groene  lening dus 
enkel gebruikt voor de interestbonificatie. Omdat de man een hoger marginaal belastingtarief betaalt 
dan de vrouw, is het fiscaal voordelig om eerst de korf van de man volledig op te vullen met kapitaal‐





























2010  3 389,10  2 770,00 619,10 1 385,00  278,60
2011  3 389,10  2 830,00 559,10 1 415,00  251,60
2012  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60
2013  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60
2014  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60
2015  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60
2016  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60
2017  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60
2018  3 389,10  2 930,00 459,10 1 465,00  206,60





gemeentebelasting wordt  betaald.  De  volledige  som  van  uitgespaarde  belastingen moet  dus  nog 
eens met 1,07 vermenigvuldigd worden. 
In de onderstaande tabel worden de fiscale voordelen van de woonbonus en energieaftrek opgeteld 








het  ereloon  voor  de  hypotheekbewaarder  dat  voor  dit  voorbeeld  op  80 euro wordt  geschat.  De 








2010  1 663,60  3 600,00 5 632,05 2 242,95
2011  1 666,60  3 680,00 5 720,86 2 331,76
2012  1 671,60  3 680,00 5 726,21 2 337,11
2013  1 671,60  1 040,00 2 901,41 ‐487,69
2014  1 671,60  1 788,61 ‐1 600,49
2015  1 671,60  1 788,61 ‐1 600,49
2016  1 671,60  1 788,61 ‐1 600,49
2017  1 671,60  1 788,61 ‐1 600,49
2018  1 671,60  1 788,61 ‐1 600,49
2019  1 671,60  1 788,61 ‐1 600,49
Wanneer we de jaarlijkse saldo’s (positief is terugtrekken, negatief is betalen) verdisconteren naar de 
start van het project (maandelijkse betalingen worden wel pas op het einde van het jaar betaald) aan 
een  interestvoet van 3,5%  (OLO rente 10 jaar  januari 2010), komen we een  initiële  investering van 
1 405 euro uit. Als we de kosten verbonden met het aangaan van de hypothecaire  lening daar bij‐
tellen  bekomen we  een  bedrag  van  2 485 euro. Dit  is  de  eigen  bijdrage  die  het  koppel  levert  in 
januari 2010 voor de aanschaf van een  zonnepaneleninstallatie  ter waarde van 30 000 euro.  In dit 
voorbeeld wordt geen rekening gehouden met de besparingen op de aankoop van energie die wor‐
den gerealiseerd alsook niet met de mogelijke opbrengsten van groenestroomcertificaten. 






































































de  grafiek  hierbij  zwaar  doorwegen.  Bij  de  bespreking  van  de  resultaten  gebruiken we  veelal 
gemiddelden. 
2. Het  fenomeen Will Rogers beschrijft het  feit dat door de samenstelling en grootte van de sub‐
groepen te veranderen, de evoluties van de subgroepen kunnen verschillen van het totaalbeeld. 
Deze eigenschap werd komisch beschreven door Will Rogers. 





























het  aantal  aangiften  met  nul  totaal  netto  belastbaar  inkomen.  1 januari 2009  waren  er 






sen kinderen die verder  studeren en  tegelijkertijd wat bijverdienen zijn moeilijk  te classificeren.  In 
het deel over fiscale  inkomens gaan we hier dieper op  in. Voor de  leeftijdscategorie 35‐44 jaar ver‐










onder 25  501 649 53 698 934 
25‐34 jaar  579 666 346 892 167 
35‐44 jaar  592 122 496 221 119 
45‐64 jaar  1 069 061 987 399 108 
65+  846 674 717 056 118 
Bron  ADSEI, FOD Economie, eigen verwerking 
5.3 Inkomens 
Onderstaande  figuur  die  de  verdeling  van  het  netto  belastbaar  inkomen  per  aangifte weergeeft, 
toont dat het netto belastbaar inkomen per aangifte/fiscaal huishouden eerder laag is. Via de rechter 
y‐as  zien we  dat  50%  van  de  fiscale  huishoudens  een  netto  belastbaar  inkomen  van minder  dan 
21‐22 000 euro heeft. In wat volgt zullen we dit beeld dan ook scherper stellen. 
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De mismatch  tussen  fiscale  huishoudens  en  administratieve  huishoudens  vormt  echter  geen  pro‐
bleem indien men het inkomen van een belastingplichtige ‐ veelal een volwasssen persoon ‐ wil ken‐
nen. Een fiscaal huishouden behelst maximaal twee belastingplichtigen (de twee kolommen bij een 




verklaard wordt  door  het  hoge  aandeel  individuele  aangiften  bij  de  leeftijdscategorieën met  lage 
inkomens (jongeren en senioren). Indien we paarsgewijs per leeftijdscategorie de vergelijking maken, 
ligt  het  gemiddeld  inkomen  per  persoon  bij  de  gezamenlijke  in  de  leeftijdscategorieën  tussen 
25‐65 jaar slechts 655 euro hoger.  
Een meer gedetailleerde analyse op gemeentelijk niveau gaf gemiddeld gelijkaardige verschillen tus‐









De  inkomensverdeling volgens  leeftijdscategorieën werpt alvast een nieuw  licht op figuur 4 met de 





Van 20 tot 24 jaar  11 329 13 875 
Van 25 tot 29 jaar  21 004 19 551 
Van 30 tot 34 jaar  23 850 23 450 
Van 35 tot 39 jaar  25 234 26 143 
Van 40 tot 44 jaar  25 704 27 350 
Van 45 tot 49 jaar  25 896 27 906 
Van 50 tot 54 jaar  25 401 26 893 
Van 55 tot 59 jaar  23 534 24 197 
Van 60 tot 64 jaar  20 511 20 886 
Van 65 tot 69 jaar  17 298 16 303 
Van 70 tot 74 jaar  15 602 12 806 
Van 75 tot 79 jaar  15 324 11 891 
Van 80 tot 84 jaar  14 893 11 636 
85 jaar en meer  14 031 11 406 
Total  18 365 22 000 
Bron:  ADSEI FOD Economie 
5.3.1 Evolutie fiscaal inkomen  
In  sommige gevallen  zal het  inkomen per belastingplichtige per  leeftijdscategorie niet  ideaal  zijn, 
bijvoorbeeld indien men een gemiddeld inkomen van een gemeente wil kennen. Soms wordt de tijd‐
reeks van het fiscaal inkomen per inwoner gebruikt om de inkomensevolutie te duiden. Doordat de 






















de  relatie  tussen de woonfiscaliteit en het  inkomen. Veranderingen  in de woonfiscaliteit zorgen er 
voor dat het netto belastbaar  inkomen geen goede meeteenheid  is,  ‐ in het algemeen, niet alleen 
voor woningmarktonderzoek ‐. Het netto belastbaar  inkomen  is het  totale netto‐inkomen  vermin‐
derd met  de  belastingaftrekken, maar  voor  de  belastingverminderingen.  Belastingverminderingen 








inkomensstijging, en een overschatting van de belastingtarieven.  In de paarse kader  in  tabel 8 zien 
we  dat  voor de  30‐34‐jarigen  het  netto  belastbaar  inkomen  voor  bouwsparen  in  lijn  ligt met  het 
beroepsinkomen, maar  dat  dit  bij  de woonbonus meer  dan  2 000 euro  lager  ligt.  Een  omgekeerd 
beeld zien we bij de belastingtarieven. Doorheen de tijd zorgt dit voor niet‐consistente tijdreeksen. 
We kunnen het netto belastbaar inkomen op twee manieren aanpassen.  
Enerzijds  kan men het netto belastbaar  inkomen  verhogen met de aangegeven bedragen  voor de 
woonbonus, wat erop neerkomt dat de woonbonus als een belastingvermindering verwerkt wordt, 







eveneens  klein.  Roerende  en  roerende  inkomsten,  waarvan  de  inkomsten  in  de  fiscale  aangifte 
onderschat  zijn  ten op  zichte  de werkelijke  inkomsten, bedragen  gemiddeld nog  geen  2%  van de 
beroepsinkomsten.  
In tabel 8 wordt gesproken over drie eigenaarstypes op basis van het soort fiscaal voordeel (bouw‐






































Bouwsparen  23 467 25 578 25 808 25,4  9,0
Woonbonus  24 024 26 993 24 803 27,7  12,4
Overige  16 616 16 276 16 642 21,7  ‐2,0
Gemeensch. aangifte Totaal  21 649 24 029 23 035 25,7  11,0
Individ. aan‐
gifte 
Bouwsparen  25 488 27 141 27 512 26,9  6,5
Woonbonus  26 171 28 827 26 739 29,3  10,1
Overige  17 736 18 086 18 518 26,1  2,0
Individuele aangifte Totaal 20 671 22 262 21 928 27,1  7,7




voor  elke  subcategorie  groter  is  als  bij  de  gemeenschappelijke.  Algemeen  is  het  geaggregeerd 
gemiddelde inkomen (Totaal) bij de gemeenschappelijke aangifte echter hoger. Het aandeel ‘overige’ 














sonen  zijn. Het  dient wel  onderzocht  te worden  in welke mate  de  samenstelling  van  deze  groep 




















in welke mate het  fiscaal  inkomen een goede  indicator kan  zijn van het  inkomen, voornamelijk  in 
relatie met het fiscaal voordeel voor eigendomsverwerving. In dit rapport zijn voornamelijk de  leef‐











12  Zie Heylen en Winters  (2010) voor een  toepassing van de cohorte‐analyse op eigenaarschap. Meer algemeen worden 
deze modellen age‐period‐cohort modellen genoemd. 
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Aangezien  koppels  in  grotere mate  eigenaar  zijn,  zal onze berekening op basis  van bevolking dan 
weer  hogere  eigenaarspercentages  weergeven  dan  deze  gebaseerd  op  huishoudens.  Een  koppel 




eigenaar  is geniet  van de woonbonus of het bouwsparen. De groep eigenaars  is het hoogst  in de 
categorie 35‐39 jaar, namelijk 61%.  
De fiscale  inkomensdata zijn echter vooral  interessant omdat ze toelaten om de regionale verschei‐
denheid en de  jaarlijkse evoluties te schetsen van het aandeel eigenaars  in diverse  leeftijdscatego‐
rieën. 
In onderstaande  figuur  ziet u de  regionale verscheidenheid van personen die beroep doen op het 
fiscaal  eigenaarsvoordeel.  De  centrumsteden,  de  kust,  de  Brusselse  rand  en  Nederlandse  grens‐
gemeenten  tonen een beduidend  lager aantal personen die beroep doen op  fiscale eigenaarsvoor‐
delen, veelal onder de 50%.  













Het aandeel eigenaars voor alle  leeftijdscategorieën  tot 40 jaar  is  tussen 2005 en 2010 gemiddeld 







  2005 (%)  2006 (%) 2007 (%) 2008 (%) 2009 (%)  2010 (%)
Aandeel personen dat beroep doet of fiscaal eigenaarsvoordeel
Total  25  26 26 26 27  27
Jonger dan 24 jaar  3  3 3 3 3  3
Van 25 tot 29 jaar  31  33 33 33 33  33
Van 30 tot 34 jaar  53  53 54 54 55  55
Van 35 tot 39 jaar  59  59 60 60 60  61
Individuele aangiften 
Totaal  16  17 17 17 18  18
Jonger dan 24 jaar  3  3 3 3 3  3
Van 25 tot 29 jaar  25  26 27 27 26  25
Van 30 tot 34 jaar  38  40 41 41 41  41
Van 35 tot 39 jaar  39  40 42 42 43  44
Gezamenlijke aangiften 
Totaal  33  34 34 34 35  35
Jonger dan 24 jaar  29  32 32 33 35  36
Van 25 tot 29 jaar  57  59 60 60 61  62
Van 30 tot 34 jaar  70  70 70 71 72  73
Van 35 tot 39 jaar  72  73 73 73 73  74
Aandeel personen dat gezamenlijke aangifte doet
Totaal  53,9  53,1 52,5 52,1 52,0  51,7
Jonger dan 24 jaar  1,4  1,3 1,3 1,3 1,3  1,3
Van 25 tot 29 jaar  20,8  20,1 19,7 19,9 20,9  21,7
Van 30 tot 34 jaar  47,3  45,8 44,5 44,0 44,3  44,7
Van 35 tot 39 jaar  60,4  58,8 57,3 56,4 55,9  55,6
Bron   ADSEI FOD Economie 
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Figuur 9  Evolutie van het aandeel personen met  individuele aangifte die beroep doen op  fiscale eige‐









De  grootste  toename  van het  fiscaal  eigenaarsvoordeel  zien we  echter bij de  leeftijdscategorieën 
boven  de  40 jaar.  Zo  geniet  37%  (+7,6%)  van  de  50‐54‐jarigen  van  een  fiscaal  eigenaarsvoordeel. 
Uiteraard is dit percentage geen indicator van het aandeel eigenaars aangezien op deze leeftijd een 
groot deel  van de huishoudens hun hypotheek  reeds hebben  afbetaald. De  stijging  kan  verklaard 
worden  doordat  de  verhuismobiliteit  binnen  deze  leeftijdscategorie  is  toegenomen,  of  door  een 
verlenging  van  de  looptijden  van  de  hypothecaire  leningen. Op  basis  van  cijfers  van  de  Beroeps‐
vereniging van het Krediet, zie figuur 11, verwachten we echter dat de toename vooral te wijten  is 
aan een toename van het aantal renovaties. Eind 2011 werden zo meer dan 50% van alle afgesloten 













op het  aandeel personen dat dit  jaar  eigenaar  is  geworden wat  voor  jongere  leeftijdscategorieën 
benaderd kan worden door het aandeel personen dat dit jaar van het voordeel geniet, maar het jaar 
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voordien  niet  (woonbonus  of  bouwsparen). Dit  kan  door  de  databank  longitudinaal  te  bevragen. 
Aangezien men ook van de woonbonus kan genieten voor renovaties zal een dergelijke benadering 
voor + 40‐jarigen niet passen.  




Indien  men  alle  kansen  tot  eigendomsverwerving  binnen  bepaalde  optelt,  dan  zien  we  dat  het 
cumulatief  percentage  oploopt  tot  boven  85%. Hierbij  is  echter  geen  rekening  gehouden met  de 
sterke migratiecijfers van de laatste jaren, en evenmin met het feit dat er dubbeltellingen in kunnen 
voorkomen. Een persoon kan voor een  tweede maal een woning verwerven met  in  tussentijd een 
periode van niet‐eigenaarschap. 







2010  2006 2010 2006 
Jonger dan 25 jaar  1,5  1,7 10,6 12,0 
Van 25 tot 29 jaar  7,8  8,0 38,8 40,1 
Van 30 tot 34 jaar  4,7  4,7 23,5 23,7 





Het kadastraal  inkomen bij  twee of meer woningen  is niet  informatief aangezien we enkel de som 
van het kadastraal  inkomen kennen, zonder het aantal woningen te kennen waar deze som betrek‐
king op heeft. Onder het stelsel van bouwsparen dient het kadastraal  inkomen nog aangegeven  te 
worden. Onderstaande  figuren  tonen  duidelijk  hoe  het  gemiddeld  KI  stijgt met  de  leeftijd.  In  het 
algemeen  is er ook een oost west  tegenstelling  in Vlaanderen, met  in het westen  lagere KI’s wat 
samenhangt met de oudere woningen. 
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Dit onderzoeksrapport had enkel  tot doel de mogelijkheden van de  IPCAL databank weer  te geven 
voor woningmarktonderzoek. Een eerste exploratief onderzoek toont dat deze op diverse manieren 
een meerwaarde biedt.  





- De databank  zal nog  sterk aan belang winnen wanneer deze  in de  toekomst  verrijkt wordt met 
rijksregistergegevens en zo een duidelijk onderscheid gemaakt kan worden tussen koppels, alleen‐
staanden en  inwonenden. Daarnaast  is het ook een algemene  suggestie voor FOD Economie om 
meer statistieken te publiceren per belastingplichtige in plaats van fiscaal huishouden.  
- Om de  vertekening op de  evolutie  van het netto belastbaar  inkomen door de  invoering  van de 
woonbonus  te elimineren  is het gewenst  ‐ niet enkel voor woningmarktonderzoek  ‐ om de bere‐
kening van het netto belastbaar inkomen aan te passen of ook andere inkomensconcepten die niet 
beïnvloed worden door de woonfiscaliteit te publiceren, zoals het totale netto‐inkomen. 












































































































































































































Gewest  10%)  geheven  op  de  overeengekomen  waarde  van  het  onroerend  goed.  Deze  overeen‐
gekomen waarde mag echter niet  lager zijn dan de verkoopwaarde van het onroerend goed. Wan‐
neer de verkoper en de koper van oordeel zijn dat de overeengekomen prijs lager is dan de minimale 
verkoopwaarde  kunnen  zij  in  de  verkoopovereenkomst  de  (pro‐fisco)  geschatte  verkoopwaarde 
vermelden. Het registratierecht wordt dan berekend over deze waarde en op deze manier worden 
boetes wegens tekortschatting vermeden. 
Voor  bescheiden woningen  en  kleine  eigendommen  is  er,  behalve  in  het  Brussels  Hoofdstedelijk 
Gewest,  een  verlaagd  tarief.  Dat  tarief  bedraagt  5%  in  het  Vlaams  Gewest  en  6%  in  het  Waals 
Gewest. Voor bepaalde uitzonderingen gelden er andere verlaagde  tarieven.  In het Waals Gewest 
worden de registratierechten verminderd tot 10%  indien de koper een hypothecair krediet aangaat 
bij een bepaalde kredietinstelling met sociaal oogmerk.  Indien het  recht van 6% van  toepassing  is, 
wordt dat in deze gevallen verlaagd tot 5%. 
In  het  Vlaams  Gewest  wordt  de  heffingsgrondslag  voor  het  registratierecht  verminderd  met 
15 000 euro bij de  aankoop  van  een onroerend  goed dat bestemd  is  als hoofdverblijfplaats. Deze 





Daarenboven bestaat er  in het Vlaams Gewest ook een  stelsel  van meeneembaarheid  van eerder 
betaalde registratierechten. Wanneer er bij de verkoop van de hoofdverblijfplaats binnen 2 jaar een 
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tot de heffing  van btw. Een woning wordt  als nieuw beschouwd wanneer de  verkoop uiterlijk op 
31 december van het tweede jaar volgend op het jaar van de eerste ingebruikneming of bezitneming 






wordt  een  gebouw opgericht  dat  verkocht wordt met  btw.  Ten  tweede moeten de  grond  en  het 


















nieuwe woning gaat.  (de verhoogde vermindering  is niet  cumuleerbaar met een bouwpremie of 
een aankooppremie); 







- energiezuinige  onroerende  goederen:  een  vermindering  van  20%  gedurende  10 jaar  voor  een 
woning die een energiepeil heeft van maximum E60 of een onroerend goed (geen woning) dat een 




- onroerende  goederen die onder  toepassing  van het bosdecreet  vallen  en die  als milieubescher‐
mend bos of als bosreservaat erkend zijn; 
- verbouwingen: een vrijstelling van 3 jaar voor het verbouwen van een handelspand tot woning of 





























- de bedrijfszetel  van een KMO op  voorwaarde dat er bepaalde  investeringsprogramma’s worden 
verwezenlijkt en dat de activiteiten onder de regeling vallen. 
In  het  Brussels Hoofdstedelijk Gewest worden  er  verminderingen  van  de  onroerende  voorheffing 
toegekend voor: 






























geen  1 2 3 meer dan 3
2001  57 080,00  59 930,00 62 790,00 68 500,00  74 200,00
2002  58 990,00  61 930,00 64 880,00 70 780,00  76 680,00
2003  59 960,00  62 950,00 65 950,00 71 950,00  77 940,00
2004  60 910,00  63 960,00 67 000,00 73 090,00  79 180,00
2005  62 190,00  65 290,00 68 400,00 74 620,00  80840,00
2006  63 920,00  67 110,00 70 310,00 76 700,00  83 090,00
2007  65 060,00  68 310,00 71 750,00 78 070,00  84 580,00
2008  66 240,00  69 550,00 72 860,00 79 490,00  86 110,00
2009  69 220,00  72 680,00 76 140,00 83 060,00  89 990,00
Hierop bestaan echter uitzonderingen.  In het geval van verbouwing van een woning die ten minste 
15 jaar  oud  is  gelden  volgende  maximumbedragen  voor  de  bijkomende  intrestaftrek.  Naast  de 
beperking op basis van de vermelde grensbedragen (leningsschijven), is er nog een tweede beperking 








geen  1 2 3 meer dan 3
2001  28 780,00  30 220,00 31 660,00 34 540,00  37 420,00
2002  29 490,00  30 970,00 32 440,00 35 390,00  38 340,00
2003  29 980,00  31 480,00 32 980,00 35 970,00  38 970,00
2004  30 460,00  31 980,00 33 500,00 36 550,00  39 590,00
2005  31 090,00  32 650,00 34 200,00 37 310,00  40 420,00
2006  31 960,00  33 560,00 35 150,00 38 350,00  41 540,00
2007  32 530,00  34 160,00 35 780,00 39 040,00  42 290,00
2008  33 120,00  34 780,00 36 430,00 39 740,00  43 060,00















len  verbeteren. De  desbetreffende woning moet minstens  25 jaar  oud  zijn  en  gelegen  zijn  in  het 
Vlaamse Gewest. Er  is een  lijst met 8 categorieën van soorten  renovatiewerken die  in aanmerking 
voor de premie, voor elk van deze categorieën is er een maximum bedrag dat aanvaard wordt voor 
de  berekening  van  de  premie.  De  totale  kostprijs  van  de  renovatiewerken  moet  minstens 
10 000 euro exclusief btw bedragen en de voorgelegde facturen mogen niet ouder zijn dan 3 jaar. De 









opvolgende  jaren  geen  aanspraak meer maken  op  de  verbeteringspremie. Ook  voor  deze  premie 
kunnen  gezinnen waarvan het belastbare  inkomen  een maximumbedrag dat  afhankelijk  is  van de 
gezinsgrootte overschrijdt geen aanspraak maken op deze premie. 
De Vlaamse aanpassingspremie voor ouderen is bedoeld om de woning aan te passen aan de fysieke 
ongemakken die  kenmerkend  zijn  voor ouderen.  Logischerwijs  is de premie  alleen  van  toepassing 
voor mensen ouder dan 65 jaar. Verder moet de woning dienstdoen als hoofdverblijfplaats en mag 
het kadastraal inkomen van deze woning nooit meer dan 1 200 euro bedragen. Er moeten kosten zijn 
gemaakt met  ten minste 1 200 euro aan  facturen. Voor deze kosten komen enkel bepaalde  inves‐







zonneboilers  en warmtepompen. Daarnaast  vallen  de  groenestroomcertificaten  die  eigenaars  van 
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